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                                                                 ABSTRACT 
 
 
 
A new management approach is needed to improve the delivery of facilities management in 
elementary public school to ensure clean, safe and healthy learning environment. The study 
examined functions of facilities management as they relate to daily operations and 
maintenance, and identified variables and building factors affecting it. A facilities 
management measurement was developed to establish a continuous improvement culture in a 
asset/facilities department basic education office of  Jakarta. 
First phase, it is based on quantitative approach which included the  measurement 
of  facilities management at the Jakarta Elementary Public Schools. A survey instrument was 
devised called "Service-On-Wheels," and data was collected from 300 elementary public 
schools to evaluate 24 service categories. 
The study examined relationships between the  measurement of  facilities management 
and key building characteristics or factors including building age, area, condition and student 
enrollment. It was found that none of these factors affect the assessment facilities management 
service. The study utilised various statistical analysis methods including regression, correlation and 
histograms. 
In the second phase, it is based on qualitative approach which involves data 
collection on service provider using semi-structured interview over 10 senior officers 
basic education office of  Jakarta . From the study it showed that, there is a need to 
measure of  facilities management in basic education office of  Jakarta 
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 ABSTRAK 
 
 
 
Pendekatan baru pengurusan memerlukan peningkatan ke atas penyediaan pengurusan fasiliti 
di sekolah dasar negeri untuk memastikan sekolah - sekolah ini bersih, aman, dan lingkungan 
belajar  yang sihat. Kajian memeriksa  fungsi Pengurusan Fasiliti yang berhubungan dengan 
operasi harian dan pembaikan, memeriksa variabel-variabel dan faktor-faktor bangunan yang 
mempengaruhinya.  
Fasa pertama kajian berasaskan pendekatan kuantitatif dengan menilai pengurusan 
fasiliti pada sekolah dasar negeri di Jakarta. Alat kaji selidik  di sini disebut  Roda 
perkhidmatan/ Service-On-Wheels, dan data dikumpulkan dari 300 buah sekolah dasar negeri 
untuk menilai 24 jenis pengurusan fasiliti.  
Kajian mendapati hubungan antara  penilaian pengurusan fasiliti dengan ciri-ciri 
bangunan atau faktor -faktor  termasuk umur bangunan, keluasan, kondisi, jumlah pelajar, tidak 
berpengaruh terhadap penilaian pengurusan fasiliti. Kajian ini menggunakan beberapa metod 
analisis statistik termasuk regresi, korelasi dan histogram. 
Dalam fasa kedua berasaskan pendekatan kualitatif melibatkan kutipan data ke 
atas penyedia perkhidmatan iaitu 10 orang pegawai dinas pendidikan dasar DKI Jakarta 
menggunakan instrumen temu bual separa berstruktur. Melalui kajian ini didapati 
wujudnya keperluan untuk mengukur tahap kualiti perkhidmatan di dinas pendidikan 
dasar DKI Jakarta.  
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BAB 1  
 
 
 
PENGENALAN 
 
 
 
1.1 Latar Belakang Kajian 
 
Kemajuan sesuatu bangsa ditentukan oleh kualiti sumber yang dimiliki, baik sumber 
alam mahupun sumber insan. Kemajuan akan mudah tercapai apabila dibantu oleh 
sumber alam yang mencukupi serta modal insan yang berkualiti, akan tetapi jika 
sumber alam dan modal insan terhad, maka kemajuan sukar dicapai. 
Sumber alam merupakan sumber pasif yang sangat bergantung pada kualiti 
modal insan yang menguruskannya. Dengan adanya modal insan yang berkualiti, 
sumber alam dapat diuruskan dengan baik. Dengan itu, pembangunan yang lestari 
(sustainable development) dapat dicapai. Pentingnya pembangunan lestari di 
Indonesia dinyatakan dalam fasa 33 Ayat 4 Undang Undang Dasar (UUD) 45 yang 
telah dipinda pada tahun 2002. 
Pendidikan mempunyai peranan yang sangat penting bagi sesuatu bangsa 
kerana pendidikan memberi sumbangan yang besar terhadap kemajuan bangsa, baik 
dari segi ekonomi mahupun sosial. Modal insan yang berkualiti lahir melalui proses 
pendidikan. Kualiti pendidikan sangat mempengaruhi kualiti modal insan kerana 
pendidikan mampu meningkatkan kecemerlangan dan keterampilan manusia. Oleh 
sebab itu Indonesia menjamin bahawa setiap warganegara berhak memperolehi 
pendidikan sebagaimana yang dinyatakan dalam fasa 31 Ayat 1 Undang-Undang 
Dasar (UUD) 1945 yang menyatakan bahawa "Setiap warganegara berhak 
mendapatkan pendidikan". 
Kerajaan Indonesia telah menjalankan pelbagai usaha yang berkaitan dengan 
pendidikan, antaranya ialah pelaksanaan Program Paket A dan wajib belajar enam 
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tahun pada tahun 1980 dan kemudian ditingkatkan menjadi program pendidikan 
wajib belajar sembilan tahun (Wajardikdas 9 tahun). Dengan adanya program ini 
diharapkan pencapaian peperiksaan pendidikan menengah dapat ditingkatkan. 
Seharusnya usaha ini lebih mengarahkan kepada hasrat kerajaan agar semua kanak-
kanak di Indonesia yang berusia 7 hingga 15 tahun memperolehi peluang belajar 
selama 9 tahun. Tujuan usaha ini dijalankan adalah supaya seluruh warganegara 
Indonesia dapat belajar di sekolah rendah hingga ke pendidikan Sekolah Lanjutan 
Tahap Pertama (SLTP). 
Dengan memiliki pendidikan satu tahap di atas pendidikan dasar, diharapkan 
masyarakat tidak hanya memiliki pengetahuan asas tetapi juga tambahan 
pengetahuan lain yang dapat digunakan untuk mengembangkan potensi dirinya yang 
positif, sehingga dapat berperanan aktif dalam kehidupan bermasyarakat dan secara 
makro dapat memberikan sumbangan yang positif bagi pembangunan bangsa, 
khususnya untuk mencapai pembangunan lestari. 
Pembangunan lestari akan terlaksana apabila keperluan generasi sekarang 
dapat dipenuhi tanpa mengabaikan kemampuan untuk memenuhi keperluan generasi 
yang akan datang (Western Cape Education Department/WCED, 1987). Definisi 
pembangunan yang lain pula mengatakan,  "Meningkatkan kualiti hidup manusia 
dengan memelihara kapasiti untuk menyokong ekosistem”(United Nations 
Environmental Program, Geneva 1991).     
Pembangunan lestari juga bererti bahawa generasi sekarang tidak hanya 
menghasilkan kekayaan fizikal seperti bangunan, jalan raya dan landasan kereta api, 
tetapi juga dapat mengekalkan kekayaan alam seperti udara yang bersih, sumber dan 
bekalan air bersih, tanah yang subur, hutan yang terjaga, dan sebagainya. 
Peningkatan pendidikan termasuk persekitaran pendidikan yang sihat dan 
selamat hendaklah diwujudkan agar berupaya meningkatkan tahap pendidikan yang 
bermatlamat meningkatkan kualiti sumber manusia. Semakin tinggi pendidikan 
seseorang, maka wawasannya pada seluruh aspek kehidupan juga akan meningkat. 
Sebagaimana yang diketahui sumber alam, termasuk di dalamnya faktor persekitaran 
memiliki faktor ekonomi yang besar. Oleh itu dengan wawasan yang luas, 
diharapkan pemahaman tentang pentingnya menguruskan persekitaran yang baik 
akan semakin meningkat. 
Walau bagaimanapun, untuk membangunkan masyarakat berkualiti dan 
menyeluruh perlu disokong oleh ketersediaan fasiliti pendidikan yang mencukupi. 
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Akhir-akhir ini pembangunan rasarana pendidikan yang disediakan oleh pihak 
kerajaan Indonesia dan swasta adalah sangat pesat berkembang. Hal ini kerana 
kualiti persekitaran pembelajaran adalah amat bergantung kepada kualiti fizikal dan 
pengurusan fasiliti yang disediakan di ruang kelas belajar. Namun begitu terdapat 
banyak laporan yang menunjukkan bahawa rata-rata keadaan fizikal serta tahap 
penyenggaraan bangunan sekolah yang terdapat di seluruh Indonesia khususnya di 
Jakarta, adalah dalam keadaan yang sangat menyedihkan iaitu sebilangan besar 
adalah di bawah tahap kebolehfungsian dan tidak selamat untuk digunakan (Dinas 
pendidikan dasar DKI Jakarta, 2005). Keadaan ini sudah pasti tidak dapat 
merangsang minat serta semangat para pelajar untuk hadir kesekolah apatah lagi 
untuk berusaha belajar dengan tekun. 
Oleh itu kajian  ini akan memfokuskan penyelidikan kepada permasalahan 
keadaan fizikal serta tahap pengurusan fasiliti sedia ada di sekolah-sekolah dasar 
negeri, diikuti dengan penjelasan tentang faktor penyumbang kepada keadaan ini.  
Kajian terperinci  ke atas literatur bagi membentuk kerangka konsep pengurusan 
fasiliti sekolah juga turut dilaksanakan, dan ini akan digunakan sebagai asas 
membentuk kerangka pengurusan strategik aset sekolah dasar sebagai cadangan 
penyelesaian berkaitan masalah pengurusan fasiliti bagi penyediaan persekitaran 
pembelajaran dan pengajaran yang berkualiti di sekolah dasar.  
 
 
 
1.2 Penyataan Masalah 
 
Fokus kajian ini adalah terhadap permasalahan yang timbul akibat 
ketidakseimbangan antara peningkatan fasiliti serta fasiliti dan prasarana untuk 
pendidikan, dengan meningkatnya kualiti pendidikan di Indonesia yang dilihat 
berdasarkan pengeluaran yang dihasilkan.  
  Pada tahun 2005 jumlah sekolah dasar negeri di Indonesia adalah 137,396 
buah, dengan jumlah bilik darjah 818,404 daripada jumlah tersebut dengan keadaan 
baik 345,212 ruang kelas atau 42.18%, keadaan rosak sedikit, 257,257 kelas atau 
31.43%, keadaan rosak teruk 215,935 atau 26.39% (Jadual 1.2). Bangunan sekolah 
merupakan salah satu faktor penentu kejayaan pada setiap pendidikan. Rendahnya 
kualiti bangunan menyebabkan persekitaran tempat belajar tidak baik, kerana tidak 
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dapat menyediakan ruang yang sesuai untuk kegiatan pembelajaran yang kondusif. 
Kecenderungan seperti itu kelihatan hampir sama di semua sekolah dasar negeri yang 
ada di Indonesia yang merupakan institusi pendidikan  dasar milik kerajaan 
berbanding dengan sekolah dasar  swasta yang diuruskan oleh yayasan yang baik. 
 
Rajah 1.1: Keadaan Bilik Darjah (Depdiknas, 2005) 
 
 
 
Tiada pengurusan yang baik terutama sekali dalam hal pemeliharaan aset di setiap 
sekolah, tiada pihak yang dilantik secara khusus bagi menangani hal ini. Kualiti 
pendidikan yang jauh dari maksimum itu antara lain disebabkan oleh kualiti 
pengurusan pemeliharaan aset yang tidak maksima. Kegagalan kualiti pengurusan 
pemeliharaan aset untuk berada ditahap maksima antara lain disebabkan oleh adanya  
pengurusan pemeliharaan aset yang kurang baik, kekurangan pembiayaan, 
kekurangan tenaga, kekurangan alat dan kekurangan pengetahuan. 
Hasil kaji selidik Indonesian Corruption Watch (ICW) sepanjang tahun 2004 
dan 2005 berkaitan program pembaikan ruang belajar menunjukkan bahawa secara 
umumnya permasalahan yang masih dikenal pasti berkait dengan penggunaan bajet 
pembaikan untuk ruang belajar yang rosak. Permasalahan pembaikan ruang belajar 
yang rosak tidak terlepas daripada kecekapan pengagihan, penggunaan bajet, dan 
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ketepatan sasaran. Jumlah agihan bajet masih banyak  menyimpang dan tidak sampai 
kepada sasaran yang ditetapkan. Dengan model  blockgrant  atau penerimaan secara 
langsung oleh pihak sekolah menyumbang kepada kurangnya birokrasi dan 
pemotongan bajet. Bagaimanapun, hal tersebut tidak bermakna bajet telah diagih 
secara samarata dan digunakan secara sewajarnya mengikut keperluan sebenar. 
Keadaan ini pada akhirnya akan mengurangi nilai sebenarnya bajet untuk pembaikan 
bangunan sekolah yang rosak. 
Data kementerian pendidikan nasional pada tahun 2005, menunjukkan bilik 
darjah sekolah dasar yang berstatus rosak mencapai  489,573 buah atau hampir 60 
peratus daripada jumlah keseluruhan bilik dajah sekolah dasar di Indonesia sebanyak  
877,772 buah. Bilangan tersebut belum mengambilkira kerosakan bangunan di 
tingkat sekolah lanjutan tahap pertama dan sekolah lanjutan tahap menengah. Walau 
bagaimanapun, Setiausaha Jeneral Kementerian  Pendidikan Nasional menyatakan 
kesanggupan bahawa kerajaan akan dapat menyelesaikan pembaikan bangunan 
sekolah yang rosak tersebut dalam masa dua setengah tahun, sebagaimana sasaran 
yang diberikan oleh  Muhammad  Jusuf  Kalla. Keperluan bajet bagi perkara ini 
dianggarkan berjumlah Rp 17 trilion. 
Menurut setiausaha Kementerian Pendidikan Nasional, pada tahun 2006 
Kementerian Pendidikan Nasional telah mengagihkan dana untuk pembaikan 
bangunan sekolah yang bernilai Rp. 4.3 trilion, namun masih terdapat dana agihan 
khusus (DAK) untuk daerah berjumlah Rp. 2.99 trilion. Berdasarkan perkiraan 
kementeriaan pendidikan nasional, untuk pembaikan seluruh bilik darjah yang rosak 
diperlukan bajet lebih kurang sekitar Rp 17 trilion, yang bererti, dana yang 
disediakan hanya cukup untuk satu perempat daripada sasaran bilik darjah yang 
rosak. Proses pengubahsuaian bangunan sekolah dasar yang ada di DKI Jakarta terus 
dilaksanakan oleh kerajaan dengan matlamat agar semua bangunan sekolah yang 
rosak akan siap diubahsuai pada akhir tahun 2010. 
Bagi menyelesaikan masalah pembaikan bangunan sekolah dasar yang rosak 
semata-mata menumpukan kepada bajet pemerintah pusat adalah tidak mencukupi 
untuk tempoh lima tahun. Dalam era autonomi daerah, pemerintah wilayah/kota juga 
perlu memberikan sokongan dana. Menurut Direktor General Pengurusan Pendidikan 
Dasar bahawa proses pengubahsuaian bangunan sekolah dasar akan lebih baik jika 
pemerintah wilayah atau kota dengan pendekatan pengurusan berasaskan sekolah 
mengumpulkan dana daripada masyarakat. 
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Keadaan bangunan sekolah dasar negeri di Indonesia  yang rosak menjadi 
semakin teruk dengan sumber penyediaan bajet yang terbatas. Guru besar sekolah 
berusaha untuk mengurus penambahbaikan sekolah sebaik mungkin. Sementara 
pembaikan bangunan hanya ditumpukan kepada bahagian bangunan yang mengalami 
kerosakan teruk dan hampir roboh. Masalah ini terus berlanjutan dengan kurangnya 
staf yang terlibat untuk pembaikan. Dalam hal ini dinas pendidikan dasar  DKI 
Jakarta tidak mempunyai suatu sistem penilaian data yang baik yang dapat 
dipertanggungjawabkan dan yang mudah diterima pakai. Keadaan fasiliti sekolah  
seperti ini sangat mempengaruhi kejayaan pelajar dan sistem pengajaran di sekolah 
dasar negeri. Oleh yang demikian, pendekatan pengurusan yang baru diperlukan 
untuk mengubah sistem penyampaian perkhidmatan untuk mendapatkan suasana 
belajar dan mengajar yang bersih, selamat dan sihat. Penulisan ini akan 
memfokuskan kajian terhadap fungsi organisasi perkhidmatan fasiliti dalam hal dinas 
pendidikan dasar DKI Jakarta, yang berkaitan dengan kerja harian dan pembaikan 
pada sekolah dasar negeri di Jakarta dengan cara menilai Pengurusan Fasiliti di 
sekolah dasar negeri di Jakarta dengan menggunakan proses kawalan dan analisis 
teknik statistik. 
 
 
 
1.3 Persoalan Kajian 
 
Kajian ini cuba menjawab beberapa persoalan penting yang timbul daripada 
permasalahan ini seperti yang berikut: 
 
(i) Bagaimana menilai pengurusan fasiliti di sekolah dasar negeri di Jakarta? 
(ii) Bagaimana konsep Pengurusan Fasiliti telah difahami dan diguna pakai oleh 
dinas pendidikan dasar DKI Jakarta? 
(iii) Apakah faktor penghalang dan faktor kritikal kejayaan ke arah Perkhidmatan 
Berkualiti? 
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1.4 Objektif Kajian  
 
Kajian ini bertujuan untuk memberikan sumbangan kepada pengetahuan Pengurusan 
Fasiliti dalam kerangka Pengurusan Fasiliti di dinas pendidikan dasar DKI Jakarta. 
Untuk mencari jawapan kajian di atas, objektif yang berikut telah dikenal pasti iaitu: 
 
(i) Menilai pengurusan fasiliti di sekolah dasar negeri  di Jakarta.  
(ii) Mengkaji sejauh mana konsep Pengurusan Fasiliti difahami dan diterima 
pakai di dinas pendidikan dasar DKI Jakarta. 
(iii) Mengenal pasti faktor penghalang dan faktor kritikal kejayaan dalam   
menyediakan Perkhidmatan Berkualiti. 
 
 
 
1.5 Skop Kajian 
 
Skop kajian akan dibataskan kepada guru besar sekolah dasar negeri di Jakarta 
sebagai penerima perkhidmatan, difokuskan pada fasiliti dan prasarana bangunan dan  
kelengkapan sekolah dan dinas pendidikan dasar DKI Jakarta sebagai penyedia 
perkhidmatan. Kajian hanya difokuskan  terhadap penilaian yang boleh dijadikan 
tanda aras kepada tahap dan mutu untuk bangunan dan fasiliti dan prasarana sekolah 
dasar negeri di Jakarta. Walaupun kajian ini dibuat di kawasan Jakarta, hasil 
penemuan kajian ini boleh digeneralisasi dan boleh dijadikan model kepada tahap 
keberkesanan pengurusan fasiliti di sektor awam di Indonesia kerana dari segi jumlah 
dan taburan pejabat kerajaan di ibu kota ini adalah lazim kepada fasiliti di sektor 
awam di tempat-tempat lain di seluruh Negara. 
 
 
 
1.6 Metodologi Kajian  
 
Kajian ini melibatkan reka bentuk “mixed method“ iaitu gabungan pendekatan 
kuantitatif dan kualitatif. Pertama, dengan menentukan tahap penilaian pengurusan 
fasiliti melalui instrumen penilaian Pengurusan Fasiliti ke atas penerima 
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perkhidmatan melalui pendekatan kuantitatif dan berikutnya meneroka secara am 
kefahaman konsep Pengurusan Fasiliti terhadap penyedia perkhidmatan melalui 
pendekatan  kualitatif. Strategi pendekatan kaedah gabungan (mixed method) 
digunakan kerana menyedari bahawa semua kaedah memiliki keterbatasan. 
Penyelidik berpendapat bahawa bias yang timbul daripada penggunaan hanya satu 
kaedah dapat dineutralkan oleh bias yang timbul daripada penggunaan kaedah yang 
lain. Selain itu, penggunaan pelbagai sumber jenis data diyakini dapat memberi 
penjelasan yang lebih baik terhadap data analisis yang dilakukan. Rajah 1.1 di bawah 
menunjukkan carta aliran metodologi kajian. 
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Rajah 1.2.  Carta Aliran Metodologi Kajian (Kajian Penulis, 2009) 
TAJUK : Penilaian Pengurusan Fasiliti Di Sekolah Dasar Negeri Di Jakarta 
Pembacaan daripada hasil kajian 
lepas seperti buku, majalah, jurnal, 
tesis, dan melalui maklumat dari 
laman web 
DATA PRIMER DATA SEKUNDER 
KAJI SELIDIK (KOMPONEN PENILAIAN FM) 
· Penyelenggaraan 
· Perkhidmatan 
· Kebersihan 
· Operasional dan peralatan 
· Lapangan 
· Lain-lain 
KUANTITATIF 
· TEMU BUAL (10 Orang pegawai dinas 
pendidikan DKI Jakarta) 
· Konsep Pengurusan Fasiliti di fahami dan 
diterima pakai di dinas pendidikan dasar 
Daerah Khusus Ibukota (DKI) Jakarta 
· Faktor penghalang dan faktor kritikal 
kejayaan dalam   menyediakan Perkhidmatan 
Berkualiti 
KUALITATIF 
OBJEKTIF KAJIAN: 
(i) Menilai Pengurusan Fasiliti di sekolah dasar negeri  di Jakarta.  
(ii) Mengkaji sejauh mana konsep Pengurusan Fasiliti difahami dan diterima pakai di dinas 
pendidikan dasar Daerah Khusus Ibukota (DKI) Jakarta. 
(iii) Mengenal pasti faktor penghalang dan faktor kritikal kejayaan dalam   menyediakan 
Perkhidmatan Berkualiti. 
ANALISIS DATA 
KEPUTUSAN & PENEMUAN 
KESIMPULAN & CADANGAN 
Cadangan dan penentuan bagi 
kajian lanjutan kepada 
penyelidikan akan datang 
Penyataan Masalah 
Mengkaji permasalahan yang timbul 
akibat ketidak seimbangan antara 
peningkatan fasiliti serta fasiliti dan 
prasarana untuk pendidikan, dengan 
meningkatnya kualiti pendidikan di 
Indonesia yang dilihat dari 
pengeluaran yang dihasilkan 
PENGUMPULAN DATA 
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1.7 Sumbangan Kajian 
 
Kajian ini memberi manfaat dan sumbangan kepada kefahaman yang lebih baik 
kepada profesion Pengurusan Fasiliti khususnya kepada Dinas Pendidikan dasar DKI 
Jakarta.  Kajian yang dijalankan ke atas kedua-dua pihak iaitu penyedia 
perkhidmatan, Dinas Pendidikan dasar DKI dan penerima perkhidmatan iaitu Guru 
Besar menjadikan kajian ini lebih tepat dan seimbang. Penilaian pengurusan fasiliti 
yang dibangunkan boleh dijadikan asas dan panduan kepada pembangunan profesion 
Pengurusan Fasiliti khususnya dalam mengenal pasti keberkesanan organisasi 
pengurusan fasiliti, dimana dengan cara ini dapat memenuhi kriteria Pengurusan 
Fasiliti sebagai alat pengurusan strategik  
Instrumen penilaian pengurusan fasiliti boleh diterima pakai di mana-mana 
tempat.  Melalui instrumen ini, penilaian setiap pengurusan fasiliti dapat diukur, 
sama ada berada pada tahap yang cemerlang atau perlu pembaikan bagi mencapai 
pengurusan yang lebih baik. Kajian ini amnya memberikan manfaat kepada: 
 
(i) Pihak sekolah: - Tahap Pengurusan Fasiliti sekolah perlu ditingkatkan agar 
dapat mengelakkan berlakunya perkara yang tidak diingini sekaligus dapat 
meningkatkan kesejahteraan persekitaran sekolah.  
(ii) Pihak dinas pendidikan dasar daerah khusus ibu kota (DKI) Jakarta dan. 
Pentadbiran Daerah DKI Jakarta sebagai pembuat polisi:- Instrumen dan 
model pengukuran boleh digunapakai dalam menilai prestasi pengukuran 
Pengukuran Fasiliti. 
(iii) Para penyelidik dan ahli akademik khususnya dalam bidang Pengurusan 
Fasiliti:- Sebagai rujukan dan kefahaman yang lebih baik. 
 
Secara amnya bidang Pengurusan Fasiliti belum berkembang di Indonesia, kajian ini 
diharapkan dapat mencetuskan kajian lanjutan dan sekaligus dapat menyemarakkan 
profesion pengurusan Fasiliti di Indonesia. 
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1.8 Struktur Tesis 
 
Secara ringkas kaedah penulisan kajian ini telah disusun atur supaya dapat 
memberikan satu aliran maklumat mengikut turutan dan memberi gambaran 
menyeluruh yang lebih baik kepada para pembaca. Rajah 1.1 menunjukkan struktur 
penulisan kajian ini dan intisari kandungan setiap bab yang terlibat adalah 
sebagaimana berikut: 
 
Bab 1 : Memberikan gambaran umum ke atas penulisan kajian ini, yang terdiri 
daripada latar belakang kajian, penyataan masalah, persoalan kajian, 
objektif kajian, skop kajian, metodologi kajian, sumbangan kajian dan 
struktur tesis.   
 
Bab 2 : Membincangkan kajian literatur terhadap penilaian Pengurusan Fasiliti 
bangunan sekolah. Kajian literatur ini dapat menjurus serta mengenal 
pasti jurang kajian yang masih belum disentuh oleh penyelidik-
penyelidik terdahulu. Kajian literatur ini dapat memberikan gambaran 
keseluruhan dan justifikasi penting dalam menyelesaikan serta 
menjawab persoalan yang timbul terhadap penyelidikan yang 
dijalankan. Berdasarkan kajian ini, satu instrumen dibina bagi menilai 
Pengurusan Fasiliti di sekolah dasar negeri di Jakarta. 
 
Bab 3 :  Bab ini tentang metodologi  penyelidikan yang menjelaskan kerangka 
konsep hasil daripada kajian literatur, pendekatan yang digunakan 
secara terperinci, pengumpulan data, sumber data, penyusunan data, 
rekabentuk persampelan, instrumen yang digunakan, pemprosesan data 
dan analisis data. Bab ini akan memperincikan lagi langkah langkah dan 
tindakan-tindakan yang diambil dalam menjalankan kajian ini dan telah 
disentuh secara ringkas dalam Bab 1 sebelum ini. Kaedah reka bentuk 
kajian, borang kaji selidik yang telah diadakan, penerangan kaedah 
proses pengumpulan data daripada responden, borang temu bual 
berstruktur dan kaedah analisis data yang telah dikumpul yang 
dijalankan turut dihuraikan. 
 
PDF created with pdfFactory Pro trial version www.pdffactory.com
  
12
Bab 4 : Bab Empat membincangkan Sekolah dasar negeri di Jakarta, guru besar 
sekolah dasar negeri di Jakarta sebagai penerima perkhidmatan dan 
melibatkan Dinas Pendidikan Dasar DKI Jakarta sebagai penyedia 
perkhidmatan. 
 
Bab 5 : Bab Lima menerangkan analisis yang dijalanakn dalam penyelidikan 
ini. Pertamnya analisis yang didapati daripada  borang kaji selidik, 
dengan menggunakan pendekatan kuantitatif, melibatkan guru besar 
sekolah dasar negeri di Jakarta sebagai penerima perkhidmatan dan 
borang kaji selidik dianalisis secara statistik dengan menggunakan 
perisian SPSS, Microsoft Excel 2003 dan Minitab 15 yang merangkumi 
analisis deskriptif dan korelasi.  
  Kedua, analisis yang diperolehi daripada temu bual dengan 
menggunakan pendekatan kualitatif, melibatkan pegawai Dinas 
Pendidikan Dasar DKI Jakarta, sebagai pemberi perkhidmatan.  Segala 
data yang diperoleh melalui temu bual berstruktur dan borang kaji 
selidik dikaji dengan menggunakan kaedah perbandingan konstan. 
  Ketiga, penemuan yang diperolehi daripada hasil kajian literatur, hasil 
analisis kaji selidik dengan guru besar sekolah dasar negeri sebagai 
penerima perkhidmatan dan hasil temu bual dengan pegawai Dinas 
Pendidikan Dasar DKI Jakarta sebagai pemberi perkhidmatan. 
 
Bab 6 : Bab ini memaparkan penemuan-penemuan yang telah diperolehi dalam 
kajian ini serta menilai pencapaian objektif penyelidikan ini. Bab ini 
juga merumuskan hasil kajian dengan ulasan keputusan penting dengan 
rujukan kepada penilaian yang dibangunkan dan melaporkan implikasi 
teorinya dan mengemukakan cadangan penyelidikan lanjutan. 
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BAB 2 
 
 
 
KAJIAN LITERATUR 
 
 
 
2.1 Pengenalan 
  
Bab Satu memberi gambaran menyeluruh mengenai penyelidikan ini secara umum. 
Ia membincangkan latar belakang penyelidikan, penyataan masalah, objektif kajian, 
persoalan kajian, serta sumbangan penyelidikan kepada pihak-pihak yang 
berkepentingan. 
   
             Bab Dua membincangkan kajian literatur tentang kajian terdahulu berkaitan 
Pengurusan Fasiliti iaitu, membincangkan frasa Pengurusan Fasiliti dan Pengurusan 
Perkhidmatan. Tujuan utamanya adalah untuk mengenal pasti jurang kajian yang 
masih belum disentuh oleh penulis-penulis terdahulu yang akhirnya dapat 
menyumbang kepada pengetahuan Pengurusan Fasilti.  
 
 
 
2.2 Definisi  Penilaian 
 
Penilaian boleh dianggap sebagai proses membuat pertimbangan atau keputusan 
dalam memberikan nilai, mutu, kualiti atau harga bagi sesuatu benda atau perkara. 
Stufflebeam et al. (1971:xxv) menyatakan penilaian sebagai “proses menghurai, 
mencari dan memberikan maklumat yang berguna dalam mempertimbangkan 
alternatif-alternatif keputusan”. Definisi ini melepasi maksud pengujian dan 
pengukuran. Gay (1985) berpendapat bahawa penilaian adalah satu proses yang 
sistematik semasa mengumpul dan menganalisis data bagi menentukan sama ada 
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sesuatu objektif yang telah ditetapkan itu telah tercapai. Justeru, penilaian berbeza 
dengan pengukuran yang melibatkan hanya pemberian ukuran dalam bentuk nombor 
tertentu yang lebih bersifat kuantitatif. Secara ringkasnya, penilaian meliputi tiga 
proses utama, iaitu menentukan ukuran, menganalisis ukuran dan menyatakan nilai 
atau interpretasi ukuran. Penilaian dan pemantauan kualiti merupakan pengukuran 
terhadap sesuatu sistem pengurusan. Penilaian kualiti boleh dilaksanakan dengan 
mengukur perbezaan antara pencapaian sebenar dan pencapaian sasaran untuk 
menentukan peluang penambahbaikan (USAID 2008). 
 
 
 
2.3 Definisi dan Skop Pengurusan Fasiliti 
 
Menurut American Library of Congress, pengurusan fasiliti merupakan amalan untuk 
menyelaraskan persekitaran fizikal tempat kerja dengan manusia dan pekerjaan 
dalam organisasi tersebut dengan menyatukan prinsip-prinsip pentadbiran, 
perniagaan, seni bina dan sains kelakuan serta sains kejuruteraan. 
Centre for Facilities Management (CFM), University of Stracthlyde, United 
Kingdom mendefinisikan Pengurusan Fasiliti sebagai proses iaitu sesebuah 
organisasi menyediakan dan mengekalkan persekitaran tempat kerja yang berkualiti 
dan memberikan perkhidmatan sokongan yang berkualiti untuk memenuhi objektif 
organisasi pada kos yang terbaik. 
Menurut Quah (1996), skop dan fungsi Pengurusan Fasiliti termasuk 
menguruskan ruang, kewangan, operasi dan kelakuan. Pendapat ini disokong oleh 
Kaiser (1989) yang berpendapat bahawa, skop dan fungsi utama Pengurusan Fasiliti 
ialah mengawal dan mengawasi pengurusan ruang, operasi dan pengurusan kelakuan. 
Pengurusan Fasiliti merupakan satu proses iaitu organisasi menyampaikan dan 
mengekalkan perkhidmatan tambahan dalam persekitaran yang berkualiti dengan 
menggunakan kos yang sesuai bagi memenuhi keperluan organisasi (Bernand 
Williams Associates, 1994).  
Daripada definisi-definisi yang telah dinyatakan di atas dapat disimpulkan 
bahawa Pengurusan Fasiliti merupakan perkhidmatan multidisiplin yang 
membolehkan proses-proses utama berjalan dengan baik, licin dan menepati 
keperluan perniagaan sesebuah organisasi. Pengurusan Fasiliti merupakan satu 
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perbuatan mengurus serta mengorganisasi yang melibatkan perancangan terhadap 
tanah, bangunan, peralatan dan perabot. 
 
 
 
2.3.1 Konsep Pengurusan Harta Tanah dan Pengurusan Fasiliti  
 
Format moden Pengurusan Harta Tanah dapat dilihat dari tiga bahagian yang berbeza 
(Rajah 2.1), iaitu Pengurusan Aset (Asset Management-AM), Pengurusan Harta 
(Property Management-PM) dan Pengurusan Fasiliti (Facilities Management-FM) 
(Levainen, 2001). Dalam Pengurusan Aset, pemilik dan pelabur memfokuskan 
kepada pulangan keuntungan, dalam Pengurusan Harta, ia lebih memfokuskan 
kepada perkara teknikal iaitu bangunan dan kelengkapannya, manakala dalam 
Pengurusan Fasiliti, lebih memberi tumpuan kepada pengurusan ruang dan 
perkhidmatan sokongan kepada produktiviti organisasi. Dari segi kepentingan, 
perkara yang menjadi objek kepada Pengurusan Aset (AM) merupakan pelaburan, 
Pengurusan Harta Tanah adalah Bangunan (PM) Pengurusan Fasiliti(FM) adalah 
ruang dan perkhidmatan. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Rajah 2.1: Tiga Bahagian Pengurusan Harta Tanah (Levainen, 2001)  
 
 
 
 
Pengurusan 
Harta Tanah 
REM 
Pengurusan Harta Tanah Korporat 
CREM 
Pengurusan Aset 
(AM) 
Pengurusan Harta  
(PM) 
Pengurusan Fasiliti  
(FM) 
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 Pengurusan Harta Tanah Korporat (Corporat Real Estate Management -
CREM) menumpukan kepada pengurusan harta tanah yang digunakan oleh syarikat 
korporat. Dewulf et al. (2000) mendefinisikan CREM sebagaimana berikut: Portfolio 
Pengurusan Harta Tanah Korporat berurusan dengan bidang pengurusan yang 
berbeza seperti pengurusan harta tanah awam yang perlu mengambil kira perspektif 
perniagaan teras dan fokus strategik.  
 Kebanyakan kajian ini berhubungan dengan Pengurusan Fasiliti. Seperti di 
mana-mana, Pengurusan Fasiliti mempunyai berbagai definisi. Definisi dan ruang 
lingkup Pengurusan Fasiliti menjadi suatu isu yang dipertikaikan dan definisinya 
adalah pelbagai bergantung kepada budaya  tempatan, minat organisasi dan minat 
peribadi masyarakat. Meskipun perbezaan yang dipertikaikan adalah tentang definisi, 
melalui pendekatan persepsi, namun pengertiannya menjadi semakin saling 
mendekati antara satu sama lain. 
 Sebagaimana komen Nourse (1990), FM tidak mempunyai orientasi strategik. 
Namun Nutt (2000) menjelaskan bahwa peranan strategik FM digunakan dalam 
organisasi perniagaan. Merujuk kepada definisi yang mula-mula sekali diperkenalkan 
oleh Becker (1990), beliau menyatakan bahwa FM hanya ada hubung kait dengan 
elemen hard-infrastructure seperti bangunan, perabot dan peralatan. Definisi 
terkemudian memasukkan elemen soft- infrastructure seperti pengurusan modal 
insan, proses kerja, keselamatan dan kesihatan termasuk didalam tanggungjawab FM 
(e.g. Alexander 1996; Then 1999). Definisi-definisi yang lain selanjutnya adalah 
mengambilkira perkembangan skop FM untuk memenuhi keseluruhan kitaran hayat 
pengurusan harta, mulai dari peringkat reka bentuk, peringkat pembinaan, bajet dan 
operasi. 
IFMA (International Facilities Management Association) mendefinisikan 
Pengurusan Fasiliti sebagai suatu profesion yang merangkumi pelbagai disiplin untuk 
memastikan persekitaran alam bina dapat berfungsi dengan sempurna melalui 
kesepaduan pengurusan modal insan, ruang kerja, proses kerja, dan kemajuan 
teknologi bagi menyediakan perkhidmatan terbaik untuk menyokong objektif 
organisasi. BIFM  (British Institute of Facilities Management) mendefinisikan 
Pengurusan Fasiliti sebagai aktiviti mengintegrasi pelbagai disiplin dalam 
persekitaran alam bina serta pengurusan impak terhadap sumber insan dan tempat 
kerja bagi menyediakan Perkhidmatan Berkualiti. 
BIFM  (British Institute of Facilities Management), menyatakan bahawa 
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semua perkhidmatan yang mendukung perniagaan utama adalah FM, bahkan 
pengurusan modal insan. Hal ini menegaskan tentang pengurusan perkhidmatan atau 
pengurusan infrastruktur perniagaan sebagai Pengurusan Fasiliti. 
 Pengurusan Fasiliti dihuraikan oleh Barrett (1995) sebagai suatu pendekatan 
integrasi kepada operasi, penyenggaraan, peningkatan dan adaptasi infrastruktur dan 
bangunan dari suatu organisasi dalam rangka menciptakan suatu lingkungan yang 
betul-betul menyokong tujuan utama sasaran pokok  organisasi itu. Dengan definisi 
seperti itu, maka adalah difahami bahawa Pengurusan Fasiliti seolah-olah 
pengurusan infrastruktur perniagaan. FM Nordic (2003), mendefinisikan, bahawa 
FM dilihat sebagai suatu pendekatan menyeluruh untuk operasi penyenggaraan, 
peningkatan dan ubah suai bangunan dan infrastruktur dari suatu organisasi dalam 
rangka menciptakan suatu kitaran yang betul-betul menyokong tujuan pokok 
organisasi. Nordic FM (2003) dalam definisinya turut memasukkan elemen 
pengurusan aset dan elemen pengurusan operasional (Rajah 2.2). 
 
 
Rajah 2.2: Definisi Pengurusan Fasiliti (Nordic FM, 2003)  
 
Walaupun definisi FM adalah berbeza, bagaimanapun  temanya membawa 
kesamaaan untuk memberi identiti FM. Pertama, fokus FM ialah tempat kerja. 
Tempat kerja dalam kejadian ini berfokus kepada suatu ruang tempat pekerjaan 
dilakukan. Tidaklah terbatas pada bangunan pejabat komersil tetapi juga meliputi 
jenis tempat kerja yang lain seperti tempat kerja medikal, industri dan bidang 
pendidikan. Kedua, FM dapat digunakan untuk semua organisasi sebab mereka 
semua menduduki ruang untuk pekerjaan mereka. Ketiga, FM memainkan suatu 
peranan penyokong dalam meningkatkan matlamat organisasi. Akhirnya, suatu 
pendekatan yang bersepadu diperlukan untuk penerapan FM. Dengan kata lain, 
Pengurusan Fasiliti mungkin dapat diringkaskan dengan jelas sebagai pengurusan 
tempat kerja yang bersepadu bagi meningkatkan tujuan organisasi (Tai & Ooi 2001).  
Pengurusan Fasiliti 
Pengurusan 
Operasi  
Pengurusan 
Perkhidmatan 
Pengurusan 
Aset  
Pengurusan 
Kelakuan 
   Pengurusan         
         Ruang  
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IFMA (2003) menjelaskan peranan seorang Pengurus Fasiliti mencakupi tugas-tugas  
sebagaimana berikut: 
(i) Fasiliti strategik dan perancangan taktikal. 
(ii) Fasiliti bajet dan pengiraan kewangan. 
(iii) Pengurusan harta tanah, penyewaan dan penjualan. 
(iv) Pengurusan kelengkapan, peralatan dan perkhidmatan fasiliti luaran. 
(v) Pembangunan fasiliti dan kerja ubahsuai. 
(vi) Kesihatan dan keselamatan.  
(vii) Isu persekitaran. 
(viii) Pembangunan keputusan fasiliti dan langkah-langkah. 
(ix) Pengurusan kualiti, termasuk penanda aras dan amalan terbaik.  
(x) Arkitek, rancang-bangun dan reka bentuk. 
(xi) Pengurusan dan perancangan ruang. 
(xii) Operasi bangunan, penyenggaraan dan kejuruteraan. 
(xiii) Penyeliaan perniagaan perkhidmatan seperti  pengangkutan, katering dan 
telekomunikasi. 
(xiv) Pembuatan kod. 
 
Atkin & Brooks (2000) menyatakan juga bahawa Pengurusan Fasiliti boleh 
meliputi suatu skop perkhidmatan yang luas termasuk  pengurusan harta tanah, 
pengurusan kewangan, pengurusan pembaikan, pengurusan modal  insan, pengurusan 
kesihatan, keselamatan dan pengurusan kontrak, sebagai tambahan terhadap 
pengurusan bangunan,  perkhidmatan dalaman (seperti kebersihan dan keselamatan) 
dan persediaan utiliti. 
 
 
 
2.3.2 Fungsi Pengurusan Fasiliti 
 
Harta tanah merupakan aset pelaburan yang penting untuk sesebuah organisasi dan 
seharusnya fasiliti yang ada di dalamnya dapat menyokong dan memenuhi segala 
aktiviti atau bisnes teras organisasi tersebut.   
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 Pengurusan fasiliti menempatkan perniagaan yang bukan teras seperti cara 
perniagaan teras menjaga suatu organisasi pelaburan dalam harta tanah dan 
membantu perputaran bajet ke dalam nilai tambah. (Atkin 2003). 
 Oleh sebab itu pengurusan fasiliti dapat mewujudkan kitaran yang optimal 
untuk fungsi utama organisasi, infrastruktur perniagaan, dan penggunaannya untuk 
mencapai kepuasan pelanggan.  Kenyataan ini dapat dijelaskan lagi untuk 
menghuraikan fungsi Pengurusan Fasiliti sebagaimana dinyatakan oleh (Atkin, 
2003): 
 
(i) Menyampaikan perkhidmatan yang efektif dan responsif. 
(ii) Memungkinkan perubahan dalam penggunaan ruang pada masa hadapan. 
(iii) Mengoptimalkan penggunaan aset  serta kos pembiayaan. 
(iv) Mewujudkan kelebihan bersaingan untuk organisasi perniagaan teras. 
(v) Mempertingkatkan imej dan budaya organisasi. 
 
Dalam banyak organisasi fungsi Pengurusan Fasiliti adalah fungsi baru yang 
menyediakan suatu hubungan antara aktiviti teras dan aktiviti fasiliti (FM-
FUNCTION). Aktiviti fasiliti dapat juga dinamakan produksi fasiliti. Posisi FM- 
FUNCTION dalam organisasi ditunjukkan dalam Rajah 2.3. Perniagaan teras 
memberikan FM-FUNCTION suatu peruntukan bajet kewangan untuk 
memungkinkan bahawa organisasi mendapatkan perkhidmatan fasiliti yang 
diinginkan. FM-FUNCTION membayar penyedia perkhidmatan fasiliti untuk 
perkhidmatan yang diberikan. FM-FUNCTION dapat dijalankan oleh seorang 
pengurus fasiliti secara dalaman atau oleh seorang pengurus fasiliti dari suatu 
organisasi FM luaran (Wagenberg & Jongenelen, 2002). 
 Pengurusan fasiliti mempunyai tanggungjawab yang lengkap untuk 
kemudahan perniagaan teras, seperti ditunjukkan dalam Rajah 2.3. (Wagenberg & 
Jongenelen, 2002.) 
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Rajah 2.3: Posisi Fungsi Pengurusan Fasiliti (Wagenberg & Jongenelen 2002) 
 
 
 
2.3.3 Operasi dan Strategik Pengurusan Fasiliti  
 
Pengurus fasiliti bertanggungjawab dalam memastikan fungsi fasiliti adalah efektif 
dan efisien dalam mencapai matlamat utama sesebuah organisasi. Sebagaimana 
dinyatakan Waardhuizen (1999), Operasi FM memfokuskan kepada perkara berikut: 
 
(i) Mencegah kerosakan dan menjaga bangunan dan pemasangan dalam keadaan 
yang baik dan selamat. 
(ii) Menyediakan fasiliti dan perkhidmatan kepada pekerja dan pelanggan 
dalaman. 
(iii) Mewujudkan dan menjaga suatu kitaran kerja yang efisien dan sejahtera. 
 
Dengan demikian, tugas pengurus fasiliti adalah untuk memastikan kesemua 
fasiliti dan perkhidmatan  saling berhubungan, dikoordinasikan untuk memaksimum 
dan mengoptimum bagi manfaat pekerja dan keuntungan perusahaan.  Bahagian 
pengurusan fasiliti menjadi tumpuan untuk semua fasiliti dan perkhidmatan, untuk 
melaporkan jika tidak berfungsi dengan sewajarnya. Dalam sesebuah organisasi 
Pengurus Fasiliti bekerja secara mendatar  dan menegak, seperti ditunjukkan dalam 
Rajah 2.4 Pelanggan dalaman adalah pada  sisi  kanan mendatar, manakala 
pelanggan luaran seperti pembekal,  penyedia perkhidmatan dan konsultan pada sisi 
kiri. Di bawah garis mendatar, adalah organisasi fasiliti dengan perkhidmatan yang 
luas. Di bahagian atas adalah pengurus. Pengurus Fasiliti betindak sebagai 
Aktiviti 
teras FM 
Keluaran 
fasiliti  
Fasiliti Perkhidmatan fasiliti dalaman atau 
Perkhidmatan fasiliti luaran 
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penghubung kepada semua pihak bagi menyokong usaha perusahaan untuk mencapai 
kejayaan (Waardhuizen, 1999). 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Rajah 2.4. Peranan utama Pengurus Fasiliti  (Waardhuizen, 1999) 
 
Organisasi fasiliti memain peranan dalam menyenggara fasiliti supaya senantiasa 
dalam keadaan berfungsi dan sempurna. Bangunan, suhu, sistem pengudaraan 
dalaman, pencahayaan dan keseluruhan tempat kerja perlu diurus bagi mencapai 
suasana yang kondusif. Semua fasiliti dan perkhidmatan harus sesuai supaya 
berfungsi secara efektif. (Waardhuizen, 1999). 
FM strategik pula memberi pengertian yang sangat luas, menjangkau hal-hal 
berkaitan operasi iaitu meliputi pertimbangan dan perancangan strategik untuk masa 
hadapan sesebuah organisasi. Dengan demikian, pengurus fasiliti haruslah seorang 
yang  berpengalaman dan memiliki pengetahuan kualitatif dan kuantitatif seperti 
pertimbangan ekonomi dan kualiti dari suatu kitaran pekerjaan yang selesa dan 
efektif dalam sesuatu perusahaan. Pengurus Fasiliti juga perlu peka akan gelombang 
perubahan pasaran luaran yang boleh mempengaruhi serta memberi kesan kepada 
visi perusahaan pada masa hadapan. Pengurusan Fasiliti Strategik terlibat dalam 
menghadapi perubahan organisasi dalaman dan luaran perusahaan yang dipengaruhi 
oleh perubahan teknologi, komunikasi, peraturan, dan kelakuan manusia. 
(Waardhuizen, 1999). 
Nordic FM sebagaimana ditunjukkan dalam Rajah 2.5 mengkategorikan   
perkhidmatan pengurusan fasiliti kepada lima (5) bahagian. Salah satunya adalah 
pengurusan perkhidmatan dan tidak termasuk di dalamnya semua perkhidmatan 
fasiliti. Di bawah pengurusan operasi adalah penyenggaraan bangunan. Manaka lain-
Pengetua pengurus  
Pengurus fasilti Pelanggan dalaman 
Organisasi fasiliti 
Pembekal, penyedia  
perkhidmatan, 
konsultan 
PDF created with pdfFactory Pro trial version www.pdffactory.com
  
22
lain kategori termasuklah pengurusan aset, pengurusan ruang dan pengurusan 
kelakuan. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Rajah 2.5: Kerangka Pengurusan Fasiliti (Nordic FM, 2003) 
 
 
 
2.3.4   Fasiliti Bangunan 
 
Mengikut Kamus Dewan (1999) fasiliti adalah “sesuatu yang memudahkan atau 
melicinkan kerja” dan Kamus Oxford (1992) fasiliti sebagai “sesuatu yang dibentuk, 
dibuat, direka dan dipasang untuk memberikan perkhidmatan”. Setiap suatu yang 
disediakan untuk kemudahan penggunanya adalah fasiliti. Dalam konteks organisasi, 
fasiliti merupakan suatu infrastruktur yang menyokong individu di dalam sesebuah 
organisasi dalam melaksana kerja bagi mencapai matlamat utama perniagaannya. 
Dengan itu bangunan-bangunan pejabat, premis-premis perniagaan dan lain-lain 
PENGURUSAN FASILITI 
Pengurusan aset  Pengurusan  
ruang 
Pengurusan  
kelakuan 
Pengurusan 
operasi  
Pengurusan 
perkhidmatan 
Penyewaan/ 
pulangan 
Pembelian/ 
penjualan 
Pemusnahan dan 
pembangunan 
semula  
Utiliti 
Perabot dan 
kelengkapan
nya  
Reka 
bentuk 
dalaman 
Pemindahan 
lokasi 
Persepsi 
Pelanggan 
Kepuasan 
Pelanggan 
Penglibatan 
Pelanggan 
Penyenggaraan  Ubahsuai 
Katering 
Kebersihan 
Keselamatan 
Perkhidmatan 
lainnya  
Bangunan  Penglibatan 
pelanggan 
Penglibatan 
Pelanggan 
Penglibatan 
Pelanggan 
Pengudaraan 
dalaman 
Visual / 
thermal 
Tempat letak 
kereta 
Bagian luar 
bangunan 
Landskap 
Pencegah 
kebbakaran 
Komunikasi  
Pengangkutan  
Elektrik 
Perpaipan dan 
pembuangan 
sampah 
HVAC 
Rangka 
dan 
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Bekalan dan 
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dilengkapkan dengan pelbagai bentuk fasiliti bagi membolehkah pengguna 
menjalankan aktiviti sesuai dengan apa yang dirancangkan. 
Mengikut  Ahmad Ramly (2002), bangunan selain dari struktur asas dan 
utama sesuatu binaan, mempunyai empat komponen lain iaitu: 
(i) Fabrik utama ( seperti dinding, bumbung, pintu, tingkap) 
(ii) Kemasan Dalaman ( seperti cat, jubin, hiasan dalaman) 
(iii) Ciri-ciri khas ( seperti kerawang yang berbentuk seni, antik ) 
(iv) Perkhidmatan dan fasiliti bangunan  
 
Secara terperinci fasiliti bangunan terdiri dari perkhidmatan sistem sivil, peralatan 
mekanikal dan elektrikal, antara lain seperti berikut: 
(i) Sistem penghawa dingin 
(ii) Sistem pengudaraan dan pemanasan 
(iii) Sistem pencegah kebakaran 
(iv) Sistem pengangkutan menegak ( seperti lif, escalator) 
(v) Sistem paip & bekalan air bersih 
(vi) Sistem sanitari & sistem pembentungan 
(vii) Sistem pembuangan sampah 
(viii) Sistem bekalan dan peralatan elektrik voltan rendah. 
(ix) Pepasangan lampu luar bangunan; lampu kawasan, lampu limpah, dll. 
(x) Pepasangan lampu jalan dan lampu isyarat. 
(xi) Sistem bekalan kecemasan dan janakuasa tunggu sedia. 
(xii) Sistem bekalan elektrik voltan tinggi dan pencawang agihan. 
(xiii) Sistem siaraya dan kawalan bunyi. 
(xiv) Sistem telekomunikasi dan teknologi maklumat. 
(xv) Sistem dan peralatan elektronik. 
 
Dengan itu fasiliti bangunan adalah merupakan struktur dan semua komponen 
bangunan yang dibentuk, dibuat, direka dan dipasang untuk memberikan 
perkhidmatan atau memudahkan serta melicinkan kerja setiap penghuni atau 
penggunanya. Sesetengah bangunan agak mudah binaannya dan sesetengah yang lain 
pula agak kompleks dan canggih. Keperluan reka bentuk dan komponen bangunan 
amat bergantung kepada bentuk atau corak penggunaannya. 
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2.3.5   Definisi dan Matlamat Penyenggaraan 
 
Mengikut definisi British Stardard 3811, penyenggaraan adalah “satu gabungan 
semua aspek teknikal dan tindakan pentadbiran yang berkaitan dengan tujuan 
mengekal atau menjaga sesuatu binaan, sistem atau /dan peralatan supaya beroperasi 
mengikut fungsi yang ditetapkan.” 
Penyenggaraan fasiliti adalah “satu himpunan aktiviti yang dilakukan bila 
mana diurus dengan betul yang akan membolehkan fasiliti beroperasi secara 
berterusan.” (Magee, 1988). 
Matlamat penyenggaraan fasiliti adalah berubah mengikut pertimbangan dan 
bergantung kepada maksud penggunaan fasiliti tersebut serta bisnes pihak yang 
menggunanya. (Magee,1988) Sebahagian contoh-contoh matlamat penyenggaraan 
yang tipikal adalah seperti di bawah: 
 
- Menyedia persekitaran kondusif yang selamat, bersih dan sihat dalam 
pelaksanaan program pendidikan kepada pelajar-pelajar sekolah rendah 
 
- Menyedia persekitaran yang selamat dan bersih yang berterusan dalam memberi 
perkhidmatan penjagaan kesihatan kepada pesakit luar dan dalam wad 
 
- Menyedia persekitaran kerja yang mencukupi kepada pelbagai penyewa dalam 
bangunan pejabat 
 
Penyataan matlamat penyenggaraan tipikal yang mudah akan menjelaskan 
penekanan atau halatuju dalam usaha-usaha pelaksanaan penyenggaraan serta 
memberi petunjuk kepada setiap usaha yang dikehendaki. Matlamat yang mudah 
hendaklah disokong oleh beberapa objektif yang lebih khusus. Objektif-objektif ini 
hendaklah dinyatakan dalam berbagai komponen dalam keseluruhan program 
penyenggaraan. 
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